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Begriindung

1 Réaumlicher Geltungshereich
Die Anderung betrifft das Grundstiick 32 (Gemarkung Sondermoning). Das Grundstiick befindet sich
innerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Sondermoning Ortsmitte”. Im Siiden des Geltungsbereichs

der Urplans schlieRt der rechtsgliltige Bebauungsplan ,Sondermoning” an.

Der Geltungsbereich der Anderung weist eine GréRe von 0,087 ha auf.

= :

- -

Rechtsgliltiger BPL ,Sondermoning Ortsmitte”. Der Anderungsbereich ist rot umrandet.

2 Anlass und Erforderlichkeit, Planungsziel

Anlass und Erforderlichkeit:

Fiir das Grundstiick FI.Nr. 32 in Sondermoning liegt eine konkrete Grundstiicksteilungsabsicht mit Neubau
eines Einfamilienhauses vor.

Planungsziel:
Das Flurstiick war bisher mit zwei Einfamilienhdusern bebaut, die sehr nahe beieinanderstanden. Ein

Abbruch des nordwestlichen Hauses ist bereits erfolgt. Nun soll das Grundstiick geteilt werden und das
neue Gebiude so situiert werden, das beide Hauser gut belichtet und beliiftet werden und von
unterschiedlichen Eigentlimern genutzt werden konnen. Ziel der Planungsdnderung ist keine wesentliche
Verdichtung der Ortsmitte. Vielmehr soll in dorftypischer Bauweise das bisher zuldssige Baufeld so
verschoben werden, das fiir alle gute Bedingungen zum Wohnen gegeben sind und Unterstelimdglichkeiten
fiir Fahrzeuge gegeben sind.
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3 Planungsrechtliche Voraussetzung, Raumordnung

Landes- und Regionalplanung:
Eine Anbindung an die drtliche bzw. (iberdrtliche Raumordnung ist gegeben. Der Ortsteil Sondermoning ist

ein landlicher Ort und liegt geographisch gesehen zwischen NuBdorf und Chieming. Die Gemeinde NuBdorf
ist dem landlichen Raum, in der Nahe zum Oberzentrum Traunstein und zum Mittelzentrum Traunreut
zuzuordnen,

Flachennutzungsplan:
Im rechtsgliltigen Fldchennutzungsplan ist das Grundstiick FL.Nr. 32 als MD dargestellt.

Bebauungsplan:
Das betroffene Grundstiick liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskréiftigen Bebauungsplanes

»Sondermoning Ortsmitte” (In Kraft getreten am 17.12.1999).

Das Grundstiick war bereits zum Zeitpunkt der Rechtskriftigkeit des Bebauungsplanes mit zwei
Einfamilienhdusern und einer Garage bebaut.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist notwendig, um die Baufelder und deren MaR einschlieRlich
Carports, die Grundstiicksteilung und die Zufahrt neu zu regeln.

Fir diese Bebauungsplaninderung wird das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB gewahlt, es handelt
sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Sie umfassen solche Planungen, die der Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. In Betracht
kommen im Zusammenhang bebaute Ortsteile gemaR § 34 BauGB, Gebiete mit ,alten” Bebauungspléanen
sowie innerhalb des Siedlungsbereiches gelegene brach gefallene, unbebaute oder bauplanungsrechtlich
nicht bebaubare Flachen.

Bei einem ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” kann auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung
verzichtet werden, wenn das Plangebiet eine Grundfliche von weniger als 20.000 m2 umfasst. Die
Bebauungsplananderung erflllt mit einem Geltungsbereich von 871 m2 diese Vorgabe. In der Folge ist die
Eingriffsregelung nicht relevant und es miissen keine Ausgleichsflichen zur Verfiigung gestellt werden.

3.1 lage

Das Plangebiet liegt inmitten des Ortsteils Sondermoning, in mindestens 20 m Entfernung zur Staatsstrale
St2096. Ein Geschaft zur Nahversorgung befindet sich in 20 m Entfernung und die Kirche in 40 m Entfernung.
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplan "Sondermoning Ortsmitte" Bereich Chieminger Str.6 u. 6a

3.2 Derzeitige Nutzung

Umfeld Geltungsbereich:
im Umfeld befindet sich im Slidosten eine

landwirtschaftliche Hofstelle und im
Norden ein Garten- und Gemlisebau-
betrieb mit einem Laden zur
Nahversorgung. Im sonstigen Umfeld
befinden Ein- und Zweifamilienhiuser
sowie die Kirche.

Die Dachlandschaft wird nur durch rote
bis rotbraune Sattelddcher, ohne
Quergiebel oder Gauben bestimmt.

Im Slidosten des Grundstiicks grenzt ein
Entwasserungsgraben an. Daran
anschlieRend Hangflichen die als private
Griinflache mit besonderer Bedeutung fiir
das Ortsbild ausgewiesen sind und daher
nicht bebaut werden kdnnen.

Innerhalb Geltungsbereich: Auszug Bayernatlas (Okt 2024)
Das Grundstiick ist derzeit noch mit einem Einfamilienhaus und einer

grenznahen Doppelgarage bebaut, im Siiden befindet sich ein Gartenh&duschen. Das Grundstick ist liber
eine private Verkehrsflache (Teil der FL.Nr. 31) an die Chieminger StraRe (St 2096) erschlossen.

3.3 Bodenverhiiltnisse

Untergrund:
Laut der geologischen Karte von Bayern ist mit Kies, wechselnd sandig, steinig und zum Teil schwach

schluffig, zu rechnen.

Bodendenkmal, Altlasten:

In der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege ist kein Bodendenkmal innerhalb des
Anderungsgebietes registriert bzw. bekannt. Mit der Auffindung bislang unentdeckter ortsfester und
beweglicher Bodendenkmaler (Funde) ist jedoch jederzeit zu rechnen.

Im weiteren Umfeld befindet sich die als Baudenkmal gelistete Filialkirche St, Nikolaus (D-1-89-130-18). Der
dazugehérige Friedhofsbereich ist als Bodendenkmal (D-1-8041-0214) in der Denkmalliste eingetragen.
Ein vorkommen von Altlasten ist ebenso nicht vermerkt.

Geléndestruktur:
Das Gelande im Grundsttick fallt leicht in slidéstlicher Richtung ab.

4 ErschlieBung

Verkehrsflachen:

Das Plangebiet ist bereits liber vorhandene &ffentliche und private Verkehrsflachen erschlossen. Geh- und
Fahrrechte sind auf dem Flurstiick Nr. 31 zugunsten von Flurstlick Nr. 32 bereits geregelt. Im Zuge der
Grundstiicksteilung von Flurstlick Nr. 32 sind weitere Geh- und Fahrtrechte Grundbuchrechtlich
einzutragen bzw. bestehende Rechte zu sichern.
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplan "Sondermoning Ortsmitte" Bereich Chieminger Str.6 u. 6a

Ver- und Entsorgung:

Anfallendes Schmutzwasser ist liber die bestehende &ffentliche Kanalisation der Gemeinde zu entsorgen.
Oberflachen- bzw. Regenwasser ist vor Ort dem Untergrund mittels Versickerung zuzufiihren.

Die Trinkwasserversorgung ist (ber den ,Zweckverband zur Wasserversorgung der Harter Gruppe”
sichergestellt. Die Versorgung mit Strom erfolgt Gber die Bayernwerke AG und die der Telekommunikation
Uiber die Telekom.

Im Zuge der Grundstiicksteilung sind auch die Leitungsrechte Grundbuchrechtlich auf Flurstiick Nr. 32 und
Nr. 31, der zukiinftigen Situation entsprechend, neu zu regeln.

5 Geplante bauliche Nutzung
Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird ein konkretes Vorhaben erméglicht.
5.1 Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nutzung:
Die bisher zuldssige Art der baulichen Nutzung (Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO) wird mit Anderung des

Bebauungsplanes nicht verédndert.

MaR der baulichen Nutzung:
Der bisher rechtsgiiltige Bebauungsplan regelt die zulassige Grundflache auf dem Flurstiick 32 mit zwei

iiberbaubaren Grundfliche von 66 m? und 82 m?fiir Hauptbaukérper bei einer zwingenden Wandhéhe von
5,50-6,20 m.

Der kleinere Baukdrper einschlieBlich dazugehériger Garage ist bereits abgebrochen, der zweite Baukdrper
weilt eine Wandhéhe (OK FFB-Dachhaut) von ca. 4,80 m im Bestand auf. Die maximal zulissige Wandhéhe
wird fiir das Anderungsgebiet mit maximal 6,20 m beibehalten. Die Lage der méglichen Baufenster wird an
die kiinftige Grundstiickssituation angepasst und die {iberbaubare Grundfliche mit 75 m? und 82 m? leicht
erhéht, um eine zeitgemiRe, dorfliche Gebaude- bzw. Wohnsituation entstehen zu lassen.

Durch Festsetzung in Meter (iber NHN als Maximalwert (System: DHHN2016 — Deutsches Haupthéhennetz
2016), wird die OK FertigfuBboden im ErdgeschoB angegeben. Es ist somit nur eine Unterschreitung der
angegebenen Werte zuldssig. Basis der Bestimmung ist ein BestandsaufmaR des gesamten Grundstiickes
aus dem Jahr 2024. MaRgebend fiir die Héhenfestsetzung war die Bestandshdhe des Gebaudes innerhalb
Parzelle 1 und der Gelandeverlauf innerhalb der Parzelle 2.

Bauweise:
Im rechtsgliltigen Bebauungsplan ist bisher keine Bauweise bestimmt. Die bisher enthaltenen
Festsetzungen wiederspiegeln eine offene Bauweise, was mit der Anderung nun auch festgesetzt wird.

5.2 Bauliche Gestaltung

Generell orientiert sich die zukiinftig zulissige Baugestaltung im Anderungsbereich an den Festsetzungen
des bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,Sondermoning Ortsmitte“. Durch textliche Festsetzung im
Bebauungsplan wird darauf verwiesen.

Dacher:

Zuldssig sind gleichmaRig geneigte Satteldacher mit First parallel zur Traufe, wobei die Firstrichtung durch
Planzeichen bestimmt ist. Dachneigung, Dachiiberstande, Farben und Materialen sind bestimmt, um eine
ortstypische Dachgestaltung und Einbindung in das Ortsbild sicherzustellen.
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Gebaude, Einfriedung:

Als Geb3udeform sind ruhige, klare, rechteckige Hauptbaukdrper zulassig.

Um den Naturschutz und die Biologische Vielfalt zu starken miissen Einfriedungen sockellos ausgefiihrt
werden und Mauern als Einfriedungen sind unzulassig.

Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze:
Die Ausflihrung von Garagen oder Carports ist nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. AuRerhalb der

Baugrenzen sind nur Stellpldtze und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO zuldssig. Die liberbaubare
Grundfliche fiir untergeordnete Nebengebiude (z.B. Gartenhduser) ist pro Grundstiick auf 12 m?
beschrankt. Zufahrten und Stellplitze sind wasserdurchidssig zu befestigen. Pro Wohneinheit sind 2
Stellplatze nachzuweisen.

Geldndemodellierung:
Abgrabungen, Aufschiittungen oder Stiitzmauern (bis 0,50 m) sind bereits laut der Urfassung des

Bebauungsplans zuldssig. Deren Festsetzung behilt auch im Anderungsbereich seine Giiltigkeit.

Griinordnung:
Eine Mindestbepflanzung mit Baumen und Strduchern ist durch , Textlicher Festsetzung” bestimmt, dabei

sind nur standortgerechte heimische Laubgehdlze und Strducher zu verwenden. Sie sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten bzw. bei Ausfall zu ersetzen.

5.3 Fléichenbilanz
Bruttobauland (Geltungsbereich): 0,087 ha =100 %

davon entfallen auf:
Bauflachen fir Gebdude incl. Garagen u. Carports 0,024 ha =28%
private Freiflachen incl. Zugénge, Zufahrten, Terrassen 0,063 ha =72%

6 Auswirkungen der Planung
6.1 Auswirkungen auf Nachbarn

Das Abstandsflichenrecht gem. BayBO, fordert eine Abstandsflichentiefe von 0,4 H bzw. min. 3,0 m. Dies
kann fiir beide Hauptbaukdrper, bei Grundstiicksteilung gemiR dem Vorschlag, eingehalten werden. Damit
diirfen die Anforderungen an den Brandschutz und an gesundes Wohnen, durch ausreichende Besonnung
und Belichtung gegeben sein.

Flr Garagen und Carports wird ein zur BayBO abweichendes AbstandsmaR bestimmt. Durch planliche
Festsetzung wird die Errichtung von Garagen und Carports als Grenzbebauung bzw. grenznahe Bebauung
ermoglicht.

6.2 Orts- und Landschaftsbild

Durch geeighete Festsetzungen ist eine homogene Einbindung in das Ortshild sichergestelit.

6.3 Immissionen

Die geplante Nutzung im Gebiet verursacht keine intensiv wahrnehmbaren Emissionen (Geriiche und Larm).
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7 Schutzgebiete

Wasserschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind innerhalb des
Geltungsbereiches und im Umfeld dessen nicht vorhanden bzw. festgesetzt.

8 Natur- und Artenschutz

Die Freiflaichen der Grundstiicke sollen bzw. werden als Garten genutzt. Derzeitiger Baumbestand und
Straucher entsprechen den empfohlenen heimischen Arten. Ein Eingriff in derer, ist auf Parzelle 2 nicht
geplant.

Innerhalb Parzelle 1 sind Rodungsarbeiten durchzufiihren. Laut §39 des Bundesnaturschutzgesetzes sind
Rodungen von Bdumen und anderen Gehélzen nur in den Monaten Oktober bis Februar erlaubt.

9 Immissionsschutz

Mit landwirtschaftlichen Emissionen aus nahe gelegenen landwirtschaftlichen Flachen ist zu rechnen.
Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Die StaatsstraRe 2096 befindet sich in mindestens 40 m Entfernung zu den Wohnbaukérpern. An der
nachst gelegenen Zéhlstelle Nr. 80419413 der Staatsstrale 2096 wurden im Jahr 2021 Verkehrsmengen
von 7.531 Kfz/24h bei einen Schwerverkehrsanteil von 725 Kfz gemessen. Deshalb ist im Bereich der
Chieminger Strafle davon auszugehen, dass mit erheblichen Ldrm- und Erschiitterungsbelastungen zu
rechnen ist.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir ein Dorfgebiet, kénnten unter Betrachtung der
Verkehrsmenge und dem Abstand (auch bei zweiter Baureihe) fiir das Anderungsgebiet {iberschritten
sein. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Schlafverhéltnisse sind deshalb nur mit Umsetzung von
baulichen Schallschutzmaftnahmen gegeben. Es werden deshalb im Bebauungsplans bauliche
SchallschutzmaBnahmen (Grundrissorientierte Bauweise, Schalischutzfenster mit Liftungseinrichtung)
festgesetzt.

Gegentiber dem StraRenbaulasttrager kénnen kiinftig keine Forderungen auf die Erstattung von

Larmsanierungsmafnahmen gemaR den Verkehrslarmschutzrichtlinien (VLarmSchR 97) geltend gemacht
werden.
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